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Ombilda Ostra Alvsala Tomtagareférening till
samfallighetsforening, 2022 (reviderad version)

Forslag till &ndrad féreningsform
— fran ideell forening till Samfallighetsforening

Bakgrund och syfte

Vi har stora gemensamma intressen i form av mark, vagar och vattenomraden som maste
underhallas och bevaras i ett gott skick for framtiden. Med vara gemensamma tillgangar
foljer ett ansvar. Bildar vi en samfallighet sakerstalls att samtliga fastigheter som ingar ar
med och tar detta ansvar och vi far en foreningsform som har starkt stod i lagen.

Syftet med detta dokument ar att forklara vad en sadan forandring skulle innebéra for dig
som fastighetsagare och hur en sadan ombildning gar till. Sist i dokumentet hittar du en
ordlista som forklarar vissa ord i texten.

Vi har tagit del av material fran bl.a. Skatteverkets, Lansstyrelsens och Lantméateriets
hemsidor. Vidare har vi haft telefonkontakt med Lantmateriets avdelning
Fastighetsbildningen.

Idag ar vi en ideell forening

Ostra Alvsala Tomtagareforening bildades pa 1950-talet och dess uppgift var och ar
fortfarande att sammansluta fastighetsagarna inom vart omrade i syfte att tillvarata och
framja deras intressen sarskilt rérande vagar och gronomraden (fastigheten Ostra Alvsala
3:1) samt Ovriga fragor rérande vara gemensamma anlaggningar. Detta ar inskrivet i vara
stadgar. Var foreningsform innebar att vi ar en ideell forening med 86 fastigheter inom
omradet Ostra Alvsala. Vi antar att alla medlemmar ar fysiska personer som ager fastigheter
inom omradet. Dessutom finns 3 fastigheter inom omradet Klubben som nyttjar vara vagar.
Vi uppfyller kraven for en ideell forening da vi bedriver en ideell verksamhet med syftet att
framja medlemmarnas gemensamma intressen utan att bedriva nagon naringsverksamhet.
Vi vill ju alla tillvarata och bevara vara gemensamma anlaggningar och pa sa satt bidra till
att omradet betraktas som trivsamt, val underhallet och attraktivt.

Aven om vi idag har ett organisationsnummer sa ar vi ingen s.k. juridisk person och det finns
ingen lag som reglerar hur var férening ska bedrivas. Foreningen kan saledes t.ex. inte inga
nagra juridiskt bindande avtal i sitt "eget” namn.

Skal att ombilda foreningen

Varfor ombilda till samfallighetsférening?
Under arbetet med foreningsform har vi kommit fram till att:

* viinte kan se nagra fordelar med att fortsatta som ideell forening

« med nuvarande foreningsform ger stadgarna en mgjlighet for de enskilda
fastighetsdgarna att begara uttrade ur féreningen och inte betala avgifter till
foreningen. Om sa skulle ske finns det rattsfall som sager att trots detta inte kan
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forhindra honom/henne att anvanda vara gemensamma vagar, gronomraden
m.m. Alla forstar konsekvenserna, och det ar ingenting man bygger en langsiktig
och fungerande verksamhet pa. Var kassor maste t.ex. idag varje ar paminna ett
flertal fastighetsagare, upprepade ganger, att betala arsavgiften men det finns
inga mojligheter att ga vidare om sa inte sker. Om vi ar en samfallighet kan
kassoren addera paminnelseavgift och (i varsta fall) 6verlamna arendet till
indrivning.

Det framsta skalet for att bilda en samfallighet ar att forvaltning av féreningen och vara
gemensamma omraden blir mycket tydligare.

« Det bestams och registreras i fastighetsregistret vilkken egendom som ska inga i en
gemensamhetsanlaggning, som forvaltas av samfalligheten.

« En samfallighet ar, till skillnad fran en ideell tomtagarefdrening, en juridisk person,
och det finns ett lagstéd som reglerar vad som galler for samfallighetsforeningar.

+ Medlemskapet i en samfallighet styrs av fastighetsregistret. Idag ar medlemskapet i
var tomtagareforening knutet till den fysiska person som ager fastigheten och var
och en kan i teorin valja om de vill vara medlemmar i féreningen eller inte. | en
samfallighet &r det fastigheten som ar andelsagare i samfalligheten och darmed
juridiskt bunden till féreningen.

« | en samfallighet skulle ett &garbyte av fastigheten inte spela nagon roll, eftersom
det ar fastigheten och inte en fysisk person som ar knuten till samfalligheten.

Det blir alltsd enklare att uppratthalla de regler och férordningar vi i praktiken redan har idag.
Vi far regler for hur foreningen ska fungera vad betraffar styrelse. Om vi t.ex. idag pa ett
arsmote hamnar i en situation dar ingen vill ta pa sig ett styrelseuppdrag och féreningen
darmed saknar styrelse, sa finns inga regler for hur en sadan situation skulle l16sas. Ingen
ansvarar da for forvaltningen. Om vi bildar en samfallighetsforening trader Lansstyrelsen in
med prioriterad uppgift att forsoka tillsatta en styrelse och ta hand om férvaltningen tills ny
styrelse ar tillsatt, visserligen for en kostnad, men vi skulle inte st& utan en styrelse. Idag
star vi helt handfallna i en sadan situation.

Det finns 6ppna fragor idag:

- Det ar exempelvis oklart vilka servitut som belastar vara gemensamma ytor i vart
omrade.
- Vi har inget tvingande regelverk trots att vi har flera kilometer gemensamma

vagar, vatten- och gronomraden som ska forvaltas och vardas.

Det ligger stora varden i var gemensamma anlaggning som kraver underhall och skoétsel for
att bevaras. Var nuvarande situation ar inte hallbar i langden.

Varfor ansdka om bildandet av samfallighet just nu?

Idag fungerar tomtagareféreningen ganska val. De allra flesta kdnner ansvar och tar ansvar
for vara gemensamma véagar och anlaggningar. Vi har tillsammans skapat en positiv anda i
foreningen dar kanslan ar att alla drar at samma hall.
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Vi har fatt radet av de myndighetspersoner vi talat med att genomfora bildandet av
samfallighet nu da foreningen fungerar val s kommer kostnaderna for de forrattningar som
behover goras att hallas lagre.

Det som paskyndar behovet av ombildning till samfallighet ar de omfattande forandringar
som ny detaljplan med férandrade byggratter och kommunalt VA innebar. Detta kan
medfora att medlemmarnas forvantningar pa foreningen kan forandras.

Gemensamhetsanlaggning
Varfor finns det inte redan en gemensamhetsanlaggning?

Vart omrade styckades av innan det fanns lagstiftning om gemensamhetsanlaggningar.
Dessa regler kom forst pa 1970-talet. Eftersom ingen an sa lange yrkat om att bilda en
sadan anlaggning hos oss finns ingen inskriven i fastighetsregistret.

Hur bestams vad som ska inga i var gemensamhetsanlaggning?

Vi maste vara 6verens om vad vi vill ska inga i det vi gemensamt ska forvalta genom
samfallighetsforeningen. Vi behdver enas om vilka vagar, gronomraden, byggnader,
badbryggor m.m. som vi vill ska inga i gemensamhetsanlaggning.

Vara onskemal lamnar vi sedan in som ett yrkande till Lantmateriet i ansdkan om
gemensamhetsanlaggning. Om det forekommer oenighet mellan fastighetsagarna kring vad
som ska inga kraver det extra utredning av Lantmateriet, vilket kommer att debiteras
foreningen for nedlagd tid (1200 — 1500 kr/timme). Lantméteriet faststaller vad som kommer
att inga i gemensamhetsanlaggningen. Man kan se det som att de gor en "kvalitetscheck”
pa att det vi tycker ska inga ar lampligt. Darefter registrerar Lantmateriet
gemensamhetsanlaggningen i fastighetsregistret.

Vad skaingai gemensamhetsanlaggningen?

Det som ingar i en gemensamhetsanlaggning maste finnas déar, sa lange som den
forrattning som Lantmateriet har gjort ligger fast. Det ar alltsd inget som kan andras av oss
sjalva och det bor vara bestandigt over tid. Det blir darfor viktigt hur vi formulerar oss i
yrkandet till Lantméteriet.

Det som kommer att inga ar forslagsvis vara
e vagar
e skogs- och gronomraden
e vattenomraden
e badplatser med omkladningshytter, badbryggor
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Vad som inte ingar i gemensamhetsanlaggningen

Det som idag byggts och bekostats av enskilda fastighetsagare/enskilda féreningar som
befintliga

e bryggor
e bastun inklusive bastubrygga

e pumphus och ledningar for enskilt vatten

Dessa ska inte ingad i gemensamhetsanlaggningen, utan forbli privata samt bekostas
och underhallas av de som idag har ansvaret. Dessa anlaggningar ar anlagda pa
samfallighetsforeningens mark och skall vara foreningsdrivna. Regleras i
samféllighetens stadgar.

Vilka fastigheter ska vara knutnatill gemensamhetsanlaggningen?

Aven har ar det vi sjalva som yrkar vilka fastigheter vi vill ska vara knutna till anlaggningen,
dvs. fa en andel. Detta prévas darefter av Lantmateriet som utvarderar vilka fastigheter som
kan komma att nyttja anlaggningen.

Fastigheter som inte ingar i samfallighetsféreningen men som ar beroende av vara vagar
kan behdva betala slitageavgift.

Hur det gar till och vad det kostar
Hur gar sjalva forandringen till?

Rent formellt gar det till sa att vi skickar in tva yrkanden till Lantméateriet, dels en ansdkan
om bildande av gemensamhetsanlaggning, dels anstkan om bildande av en
samfallighetsférening som forvaltar anlaggningen. Darefter kallar Lantméteriet alla
fastighetsagare till ett sammantrade dar sjalva forrattningen genomfors.

For att effektivisera brukar bade motet for att bilda gemensamhetsanlaggning och
samfallighetsforeningen hallas vid samma tidpunkt. Detta mote leds av Lantmateriet.

Nar samfallighetsforeningen bildas antas stadgar (anpassade utifran Lantmateriets
standardstadgar for samfallighetsforeningar) och en styrelse valjs. Aven detta maste formellt
beslutas av Lantmateriet som ocksa tilldelar alla delagare ett andelstal av
gemensamhetsanlaggningen. Detta kommer inte att paverka de enskilda taxeringsvardena.
Var gemensamma mark ar enligt Skatteverket taxerad till 0 kr. Det blir alltsa ingen skillnad
mot hur det ar idag.

Vem kan begéra en forrattning?

Foreningen kan inte begara att bilda en gemensamhetsanlaggning och
samfallighetsférening, det kan enbart en eller flera fastighetsagare géra. Om en enskild
fastighetsagare begar att bilda en samfallighet hos Lantméateriet kommer ocksa fragan att
provas, men da blir det den enskilde fastighetsagaren som far betala for Lantméateriets
arbete.

Sida4 av 7



| Bilaga till Motion OA 2022 - Samfillighet

Pa arsmotet 2022 kommer vi att behandla fragan om ombildningen, se yrkanden i motionen.
Vid extrastamma senare 2022 foreslas att arsmotet uppdrar at fastighetsagaren NN (ndgon i
styrelsen?) att begara bildande av gemensamhetsanlaggning och samfallighet, och att
foreningen star for kostnaden.

Vad kostar det?

Lantmateriets arbetskostnad for utredning och forrattning debiteras den som begéar
forrattningen. Lantmateriet tar en timavgift om ca 1 200-1 700 kr och det gar inte i férvag att
saga hur manga timmar det kommer att ta. Det beror i stor utstrackning pa hur mycket
arbete vi sjalva har gjort for att forbereda oss.

En relativt stor kostnad &r nar det formella beslutet skall tas. Det ar Lantméteriet som kallar
alla fastighetsagare till ett sammantrade med personlig kallelse till alla delagare i varje
fastighet. Lantmateriet skall formalisera vara yrkanden, som sedan skall leda till beslut och
darefter registreras.

Samtliga fastighetsagare maste ha fatt kinnedom om métet och alla vet att administration
kostar. Genom att vara val forberedda kan vi minska tiden som Lantmateriet behdver lagga

pa administration och pa sa vis blir kostnaden lagre. Under hand har vi forstatt att andra
foreningar vid ombildning kunnat fordela sina kostnader 6ver 2 verksamhetsar.

Vad blir konsekvensen for den enskilde fastighetsagaren?

Pa det juridiska planet blir skillnaden avgdérande for foreningens medlemmar och for
foreningen. Alla fastigheter blir andelsagare med ett bestamt andelstal till
gemensamhetsanlaggningen(andelstalet blir 1 i normalfall). Darmed knyts den enskilde
medlemmens fastighet juridiskt till samfalligheten. Den som star som &agare till lagfarten blir
darefter skyldig enligt lag att betala de avgifter som arsmétet beslutar.

Hur paverkas foreningen?

Om vi blir en samfallighetsférening, blir vi en juridisk person dar alla fastigheter som ingar
gemensamt ansvarar for samfallighetens ekonomi. Det innebar att om vi skulle hamna i en
situation med stora kostnader for t.ex. vagunderhall kan vi ta ett banklan for att fordela
kostnaden Over tid, och slipper darmed gora en extra uttaxering. Detta blir mojligt eftersom
fastigheterna &r juridiskt bundna till samfalligheten. En bank skulle inte bevilja ett 1an idag
med nuvarande féreningsform dar féreningen rent tekniskt bestar av de enskilda
medlemmarna, som kan lamna féreningen efter egen vilja, och darmed inte ta sitt
betalansvar.

Tomtagareféreningen — vad hadnder med den?

Den ideella foreningen kommer att inledningsvis behova finnas kvar anda till
samfallighetsforeningen ar bildad och har dvertagit allt kapital och ansvar fran den ideella
foreningen. Samfallighetsfoéreningen kommer att fa ett nytt organisationsnummer sa det blir
en helt ny férening. S& gott som samtliga delar som idag existerar inom den ideella
foéreningen kan lyftas dver/tas 6ver av den nya féreningen och styrelse. | stadgarna for
samfallighetsféreningen beskriver vi vad som ar samfallighetsforeningens "uppdrag” och
syfte. En viss period kommer féreningarna i praktiken samexistera innan den ideella
foreningen avvecklas. Enligt den ideella féreningens stadgar, angaende upplosning av
forening, sa kan det komma att behtvas tva arsmoten/extra arsmoten for att hantera detta.
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Vad hander nu och hur blir det sen

Hur lang tid tar det innan allt ar klart?

Tiden fran att ans6kan gors hos Lantmateriet, till att en samféllighet registreras ar cirka ett
ar. En bra och heltackande utredning och dokumentation fran oss sjalva i foreningen, kan
som sagt forkorta tiden det tar. Om en majoritet av fastighetsagare ar dverens behover
Lantmateriet inte lagga ned sa mycket tid vilket dessutom innebar att kostnaden halls lagre.

Hur kommer livet p& Ostra Alvsala att te sig nar vi ar ombildade?

Var tanke med ombildandet &r att det ska ske sa smidigt som mojligt. Syftet ar att alla ska
kanna att den férening med de varderingar vi har idag, aven i fortsattningen ska besta. Kort
sagt blir det liten skillnad i hur vi tar hand om vara gemensamma omraden men vi far en
starkare férening och storre mojligheter.

Vart kan man vanda sig om man har fragor?

Fragor och synpunkter kan skickas till arbetsgruppen och styrelsen.
Arbetsgruppen/Styrelsen kommer aven att I6pande publicera lagesrapport och inkomna
fragor med svar pa féreningens hemsida
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Ordlista

Samfallighet En samfallighet ar ett objekt som ags och tas hand om av
flera fastigheter tillsammans. Exempel pa samfalligheter
ar gemensamhetsanlaggningar, vagar och mark- och
vattenomraden.

Gemensamhetsanlaggning En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ags
och tas hand om av flera fastigheter ihop; till exempel
vagar, bryggor eller lekplatser. Det ar Lantméteriet som
beslutar om att bilda, &ndra eller ta bort en
gemensamhetsanlaggning.

Samfallighetsforening En samfallighetsforening ar en juridisk person som har
ett organisationsnummer och det ar en form for
forvaltning dar agare av deltagande fastigheter har
ansvar och inflytande over drift och underhall.

Forrattning En forrattning, eller lantmaéteriférrattning, innebéar oftast
att nya fastigheter bildas eller att redan befintliga
fastigheter &ndras. Att bestamma granser och skapa
rattigheter sa att flera fastigheter gemensamt kan nyttja
till exempel en vag ar exempel pa andra atgarder som
kan ske i en lantmateriforrattning.

Juridisk person Ett rattssubjekt i form av ett bolag, en stiftelse, en
férening, en kommun, staten, eller liknande. Juridiska
personer har ratt att exempelvis inga avtal och aga
formogenhet.

Ideell forening En ideell forening har ett ideellt andamal eller bedriver
ideell verksamhet. Det finns nastan ingen lagstiftning om
ideella foreningar (féorutom vissa skatteregler).

Andelsagare En fastighet kan, forutom att besta av mark, ha andel i en
eller flera samfalligheter (t.ex. en gemensamhets-
anlaggning). En fastighetsagare ager sin fastighet, och
fastigheten kan i sin tur ha en inskriven andel i en
gemensamhetsanlaggning.
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